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Головною умовою ефективного управління комунальним май-
ном комерційного призначення стає визначення оптимального спів-
відношення між кількістю об’єктів нерухомого майна, що привати-
зуються, і тими, що здаються в оренду. Доходи від здачі в оренду 
державного та комунального майна є одним із джерел поповнення 
державного та місцевих бюджетів. За останні 5 років до Державного 
бюджету України надходження від таких операцій збільшились на 
280,0 млн. грн., або на 50,9% (рис.1). 
 
 
 
Рис. 1 – Кількість договорів оренди та надходження коштів  
від оренди державного майна за період 2005-2011 рр. 
 
З іншого боку, орендні платежі є затратними статтями для оренда-
рів, що обумовлює виникнення чисельних судових спорів між 
суб’єктами таких відносин в Україні (131501 спорів за 2006-2012 рр. 
(табл.1). Для уникнення такого стану актуальним є проведення комплек-
сних досліджень щодо підвищення ефективності й дієвості бухгалтерсь-
кого обліку та контролю операцій з оренди комунального майна, що є 
складовою ефективного управління комунальним майном країни та реа-
лізації концепції національної безпеки вітчизняних суб’єктів господа-
рювання. 
Науковці виділяють різні підходи до методичного забезпечення 
калькулювання витрат на утримання орендованого комунального майна, 
що зумовлює викривлення інформації, яку надає бухгалтерський облік 
щодо експлуатації та вибуття такого майна. Вищенаведене зумовлює 
необхідність систематизації існуючих підходів до облікового відобра-
ження витрат на утримання орендованого комунального майна, для їх 
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удосконалення з метою забезпечення достатньої аналітичності й досто-
вірності облікової інформації про об’єкти орендованого майна, що слу-
жить стану захищеності об’єктів державного й комунального призна-
чення. 
 
Таблиця 1 – Судові спори з питань правовідносин оренди комунального майна* 
 
Територія 
Роки 
Україна Тернопільська область 
2006 5465 58 
2007 12486 127 
2008 17485 183 
2009 21653 192 
2010 25593 285 
2011 27516 251 
2012 21303 150 
Всього 131501 1246 
 
* Тернопільська область обрана для прикладу. 
 
Договір оренди в системі облікового відображення орендних опе-
рацій став об’єктом дослідження наступних вітчизняних вчених в галузі 
бухгалтерського обліку: Л.М. Братчук [3], С. Дністрянський [7], 
І.Ю. Литвиненко [9], Я.Б. Усенко [12, 14], С.П. Яніцька [16]. 
Проблеми управління комунальною власністю досліджуються у 
працях В. Алексєєва [1], О. Ольшанського [10], В. Бабаєва [2]. Цими 
авторами внесено пропозиції щодо удосконалення нормативно-
правового забезпечення управління комунальною власністю, намічено 
шляхи розвитку, розглянуто теоретичні та практичні аспекти управління 
власністю. Проте питання здійснення розрахунку орендної плати, оцінки 
та облікового забезпечення операцій з оренди державного та комуналь-
ного майна, а також їх оподаткування, піднімаються лише в поодиноких 
дослідженнях І.Д. Ватулею, М.І. Ватулею [5], В. Гороховим [6], 
О. Кирієнко [8], В. Лемішовським [4], М. Тарнавською [11], Я. Усенко 
[13], Н. Чорноусом [15]. Однак, саме проблеми обліку об’єктів комуна-
льної власності, здійснення розрахунку вартості орендної плати, розра-
хунку відшкодування комунальних послуг й експлуатаційних витрат, 
витрат на поліпшення й ремонт орендованого комунального майна, та їх 
відображення в системі бухгалтерського обліку є недостатньо висвітлені 
у науковій літературі і залишаються актуальними та потребують нагаль-
ного вирішення. 
Метою дослідження є розгляд проблемних аспектів удосконалення 
методичного забезпечення облікового відображення витрат на експлуа-
тацію об’єктів комунального майна, витрат на ремонт, поліпшення й утри-
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мання орендованих об’єктів, що визначило актуальність теми й основні 
напрями дослідження.  
Відсутність у вітчизняному законодавстві чіткого визначення по-
няття “новостворене нерухоме майно” і труднощі з розмежуванням на 
практиці понять “нова річ” та “поліпшення”, їх співвідношення з “ремо-
нтом”, зумовлюють множинність судових позовів орендарів комуналь-
ного майна1 з огляду на предмет позовних вимог – визнання власником 
(співвласником) орендованого об’єкта. Так, зробивши ремонт примі-
щень, орендарі звертаються до суду з позовними вимогами про визнання 
за собою права власності на підставі положень законодавства щодо 
створення нової речі та набуття на неї прав власника. Незаконні вилу-
чення нерухомого майна з комунальної власності завдають значної шко-
ди територіальним громадам, місцевим бюджетам та регіональному роз-
витку в цілому. 
Для формування конвенційного підходу до облікового розуміння й 
відображення витрат на ремонт і поліпшення орендованого комунально-
го майна уточнено методичні засади такого відображення на основі роз-
межування змісту таких понять, як “поліпшення” (орендар стає його 
власником у частині необхідних витрат на поліпшення), “поточний ре-
монт” (орендар може претендувати лише на відшкодування вартості 
необхідних витрат або на зарахування їх вартості в рахунок оплати за 
користування річчю (але не на право власності)), “капітальний ремонт” 
(комплекс робіт, під час проведення яких змінюються або відновлюють-
ся основні частини, деталі або механізми речі у зв’язку з їх фізичною 
зношеністю та руйнуванням) (рис.2). 
Запропонована методика дозволяє встановити чіткий і вичерпний 
порядок записів, пов’язаних з відображенням змін, що сприяє підви-
щенню достовірності бухгалтерської інформації та дієвості контрольних 
процедур за збереженням нерухомого майна у власності територіальних 
громад.  
Нарахування вартості комунальних та експлуатаційних послуг, які 
повинен сплатити орендодавцеві орендар, повинно проводитися оренда-
рем одразу після отримання рахунків постачальників комунальних по-
слуг та відповідного розподілу витрат на утримання орендованого майна 
між орендарями і відображатися в бухгалтерському обліку своєчасно. З 
цією метою запропоновано орендарям вести Картку обліку відшкоду-
вання плати за комунальні послуги та експлуатаційні витрати (рис.3). 
Заповнення даної форми підвищує достовірність розрахунку та розподі-
лу, оперативності нарахування вартості комунальних та експлуатацій-
них послуг, які орендар має сплатити орендодавцю. 
                                                          
1
 6463 справи за період 2006-2012 рр. / За даними Єдиного державного реєстру судових 
рішень / [Електронний ресурс]. – Режим доступу: www.reyestr.court.gov.ua]. 
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Рис.2 – Методика облікового відображення витрат на ремонт та поліпшення комунального майна 
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Рис.3 – Картка обліку відшкодування плати за комунальні та експлуатаційні витрати (форма ОКМ-1) 
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З метою відновлення комунальних та експлуатаційних витрат на 
утримання орендованого майна пропонуємо вести аналітичний облік 
фактично понесених орендодавцем витрат на субрахунках 802.1 (екс-
плуатація загальний фонд), 811.1 (експлуатація спеціальний фонд) в 
розрізі складових, визначених у табл.2. Це наддасть можливість уза-
гальнити інформацію про понесені витрати як протягом місяця, так і з 
початку року, яка є основою для прийняття достатньо оперативних та 
ефективних рішень орендодавцем комунального майна, а також знижує 
ризик контролерів та оцінювачів при розрахунку залишкової вартості 
об’єктів оренди та їх ідентифікації. 
 
Таблиця  2 – Бухгалтерський облік операцій з відшкодування комунальних послуг  
орендарем за рахунок спеціального та загального фондів 
 
Кореспонденція  
субрахунків 
№ 
з/п Зміст господарської операції 
дебет кредит 
Комунальні послуги надає комунальне підприємство 
1 Віднесено на видатки вартість комунальних послуг, спожитих уста-
новою (водопостачання, електроенергія) 
802.11 
802.12 675 
2 Після проведення розрахунків віднесено на видатки суму комуналь-
них послуг, спожитих орендарем (водопостачання, електроенергія) 
811.11 
811.12 675 
3 Оплачено комунальні послуги, спожиті установою (орендодавцем) 675 321 
4 Оплачено комунальні послуги, спожиті орендарем 675 323 
5 Орендарю виставлено рахунок за спожиті ним комунальні послуги 
(відновлено фактичні видатки) 364 811 
6 Від орендаря надійшла плата за комунальні послуги на відновлення 
касових видатків за спеціальним фондом кошторису 
323 364 
Комунальні послуги надає бюджетна установа-орендодавець 
1 Нараховано плату за надані платні послуги 364 
(675) 711 
2 Отримано кошти за надані платні послуги 323 364 (675) 
3 Здійснено видатки за рахунок коштів, отриманих як плата за послуги 
(водопостачання, електроенергія) 
811.11 
811.12 
364 
(675) 
 
Дані пропозиції сприяють забезпеченню достовірності, послідовно-
сті, своєчасності, а також належному рівню аналітичності з метою при-
йняття обґрунтованих рішень щодо достовірності, повноти та законності 
дій сторін орендних відносин в комунальній сфері. 
Для формування конвенційного підходу до облікового розуміння й 
відображення витрат на ремонт і поліпшення орендованого комунально-
го майна уточнено методичні засади такого відображення на основі роз-
межування змісту таких понять, як “поліпшення” (орендар стає його 
власником у частині необхідних витрат на поліпшення), “поточний ре-
монт” (орендар може претендувати лише на відшкодування вартості 
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необхідних витрат або на зарахування їх вартості в рахунок оплати за 
користування річчю (але не на право власності)), “капітальний ремонт” 
(комплекс робіт, під час проведення яких змінюються або відновлюють-
ся основні частини, деталі або механізми речі у зв’язку з їх фізичною 
зношеністю та руйнуванням). Дані впровадження поглиблюють інфор-
мативність й дієвість систем бухгалтерського обліку й контролю в час-
тині операцій з поліпшення й ремонтів орендованого комунального 
майна.  
Відсутність розробленої методики нарахування та розподілу варто-
сті спожитих комунальних та експлуатаційних послуг, пов’язаних з об-
слуговуванням орендованого комунального майна, призводить до непо-
рівнянності й неповноти інформації в системі бухгалтерського обліку 
різних суб’єктів господарювання. Запропоновано калькулювання від-
шкодування плати за комунальні послуги та експлуатаційні витрати 
здійснювати в розрізі аналітичних показників (форма ОКМ-1). Дані про-
позиції сприяють підвищенню достовірності й оперативності розрахунку 
та розподілу вартості комунальних та експлуатаційних послуг, що, у 
свою чергу, сприяє прийняттю ефективних рішень орендодавцем кому-
нального майна. 
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ТЕОРЕТИЧНІ ОСНОВИ КОМП’ЮТЕРНОГО АУДИТУ 
 
Визначено передумови комп’ютеризації аудиторської діяльності в Україні, розгля-
нуто теоретичні основи комп’ютерного аудиту як науки, сформульовано принципи і вимо-
ги до проведення комп’ютерного аудиту суб’єктів господарської діяльності.   
 
Определены предпосылки компьютеризации аудиторской деятельности в Украине, 
рассмотрены теоретические основы компьютерного аудита как науки, сформулированы 
принципы и требования к проведению компьютерного аудита субъектов хозяйственной 
деятельности.   
 
The article presents the conditions computerization auditing activities in Ukraine, the theo-
retical foundations of computerized audit as an science, defines the principles and requirements 
for computerized audit of business entities. 
 
Ключові слова: аудит, аудиторська діяльність, комп’ютерний аудит, інформаційні 
технології, контроль.  
 
Паралельно з активним впровадженням інформаційних технологій 
у практику ведення бухгалтерського обліку в Україні стрімко розвива-
ється аудиторська та консалтингова діяльність. Автоматизація обліку та 
аудиту супроводжується появою фірм-розробників спеціалізованих про-
грамних продуктів, зростанням кількості програм, що різняться між со-
бою за складністю та функціональністю. Повсякчасне впровадження 
інформаційних технологій у практику бухгалтерського обліку вимагає 
новітніх підходів до розробки теорії та практики проведення аудиту. Ця 
проблема порушується науковцями давно і, як результат, наявні наукові 
праці зарубіжних та вітчизняних спеціалістів, розроблені стандарти, що 
регламентують аудит у комп’ютерному середовищі. Зокрема варто виді-
лити праці Дж. Шамплейна, А. Вільямсона, Б. Одінцова,  В. Подольсь-
кого, В. Комісарова, С. Івахненкова [1-5] та ін.  
Проте, кількість публікацій, щодо проблем теорії та практики авто-
матизації аудиту, не сприяє формуванню єдиних підходів до визначення 
